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ВИСНОВОК
на проект Закону України «Про внесення змін до деяких законодавчих актів України (щодо одночасного переходу прав на земельну 
ділянку у зв`язку з переходом прав на об'єкт нерухомого 
майна, який на ній розташовано)»

У проекті, метою якого є «усунення прогалин у правовому регулюванні питань, пов’язаних з оформленням та переходом прав на земельну ділянку у разі набуття права власності на нерухоме майно (житловий будинок, будівлю або споруду), що розміщені на ній» (п. 2 пояснювальної записки до нього), пропонується внести відповідні зміни до Земельного кодексу України
(далі – ЗК), Цивільного кодексу України (далі – ЦК), законів України 
«Про оренду землі», «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень» та «Про іпотеку». 
На думку суб’єктів права законодавчої ініціативи, «реалізація проекту, сприятиме правовій визначеності, оскільки надасть змогу встановити процедуру одночасного переходу прав на земельну ділянку у разі набуття права власності на об`єкт нерухомого майна (житловий будинок, будівлю або споруду), що на ній розташований» (п. 6 пояснювальної записки до проекту). 
Проект на момент підготовки висновку не включено до Плану законопроектної роботи Верховної Ради України на 2021 рік, затвердженого постановою Верховної Ради України від 02.02.2021 № 1165-IX. Проект також не був включений до Плану законопроектної роботи Верховної Ради України на 2020 рік, затвердженого постановою Верховної Ради України від 16.06.2020 
№ 689-IX.
[bookmark: _GoBack]Головне управління, розглянувши законопроект у стислий термін, звертає увагу, що 02.02.2021 Верховною Радою України було прийнято Закон України «Про внесення змін до деяких законодавчих актів України (щодо єдиної правової долі земельної ділянки та розміщеного на ній об'єкта нерухомості)»                             (реєстр. № 0850 від 29.08.2019). Причому текст проекту збігається з текстом прийнятого Закону. У зв’язку з цим Головне управління вважає передчасним розгляд проекту до визначення юридичної долі прийнятого Закону (зокрема, скасування рішення про його прийняття). 
Крім цього, Головне управління не підтримує вирішення порушеного у проекті питання у пропонований у ньому спосіб, виходячи з такого. 
1. Згідно з ч. 1 ст.120 ЗК (у редакції проекту) «у разі набуття права власності на об'єкт нерухомого майна … об’єкт незавершеного будівництва розміщений на земельній ділянці (крім земель державної, комунальної власності), право власності на таку земельну ділянку одночасно переходить від відчужувача (попереднього власника) таких об’єктів нерухомого майна до набувача такого об’єкту нерухомого майна, без зміни її цільового призначення. У разі, якщо відчужувачу (попередньому власнику) такого об’єкта нерухомого майна належала окрема частка у праві спільної власності на земельну ділянку, до набувача цього об’єкта нерухомого майна переходить право власності на таку частку». Проте у цієї частині не вказано на підставі якого правочину відбувається такий перехід. 
Відповідне зауваження стосується і аналогічного положення ч. 2 ст. 120 ЗК (у редакції проекту). 
2. Згідно з ч. 3 ст. 120 ЗК (у редакції проекту) «у разі набуття права власності на об'єкт нерухомого майна…, об’єкт незавершеного будівництва, розміщений на земельній ділянці, що перебуває в оренді, у користуванні на праві емфітевзису, суперфіцію у відчужувача (попереднього власника), до набувача одночасно переходить відповідно право оренди, емфітевзису, суперфіцію земельної ділянки, на якій розміщений такий об’єкт, в обсязі та на умовах, встановлених для відчужувача (попереднього власника) такого об'єкта, крім випадків, визначених частиною четвертою цією статті. Волевиявлення орендодавця (власника) та внесення змін до договору оренди землі, емфітевзису, суперфіцію із зазначенням нового орендаря (користувача) земельної ділянки не вимагається». Проте зазначене не відповідає ч. 1 ст. 513 ЦК, згідно з якою «правочин щодо заміни кредитора у зобов'язанні вчиняється у такій самій формі, що і правочин, на підставі якого виникло зобов'язання, право вимоги за яким передається новому кредиторові», а також ч. 1 ст. 521 ЦК, згідно з якою «форма правочину щодо заміни боржника у зобов'язанні визначається відповідно до положень статті 513 цього Кодексу».
3. Частиною 4 ст. 120 ЗК (в редакції проекту) пропонується передбачити, що у разі набуття окремої частки у праві спільної власності на об'єкт нерухомого майна, об’єкт незавершеного будівництва, розміщені на земельній ділянці, що перебуває у користуванні відчужувача (попереднього власника) на праві оренди, емфітевзису, суперфіцію, набувач має право вимагати внесення змін до договору оренди землі, емфітевзису, суперфіцію з визначенням його співорендарем (співкористувачем) земельної ділянки. 
Однак проект не вирішує питання, що робити у випадку, якщо інша сторона відмовляється задовольнити це право. Звертаємо увагу, що відповідно до ч. 1 ст. 638 ЦК договір є укладеним, якщо сторони в належній формі досягли згоди з усіх істотних умов договору. Отже, зміст цієї частини не повною мірою відповідає загальним засадам укладення цивільних договорів, за якими договір є результатом досягнення згоди на основі вільного волевиявлення сторін. 
4. Відповідно до ч. 5 ст. 120 ЗК (в редакції проекту) «у випадках та порядку, які визначені частинами першою – третьою цієї статті, документи, що підтверджують набуття права власності на об'єкт нерухомого майна (жилий будинок (крім багатоквартирного), іншу будівлю або споруду або окрему частку у праві спільної власності на такий об'єкт, об’єкт незавершеного будівництва), є підставою для державної реєстрації переходу до набувача права власності або права користування земельною ділянкою, на якій розміщений такий об’єкт». Проте, при цьому, не враховується, що вказана земельна ділянка є окремим об’єктом власності, перехід прав права власності на який відбувається на підставі відповідного правочину.
Зазначимо, що, на нашу думку, вказане положення проекту позбавляє її власника права продати цю земельну ділянку, наслідком чого фактично стає їх безоплатний примусовий перехід новому власнику відповідного об’єкту нерухомості. Зазначимо, що у проекті ніде не згадується про ціну, за якою новому власнику переходить відповідна земельна ділянка. Вважаємо, що такий підхід не лише порушує економічні інтереси її власника, але й не відповідає положенням ст. 41 Конституції України, зокрема, її ч. 1, згідно з якою «кожен має право володіти, користуватися і розпоряджатися своєю власністю»; ч. 4, згідно з якою «право приватної власності є непорушним»; та ч. 5,  згідно з якою «примусове відчуження об'єктів права приватної власності може бути застосоване лише як виняток з мотивів суспільної необхідності, на підставі і в порядку, встановлених законом, та за умови попереднього і повного відшкодування їх вартості. Примусове відчуження таких об'єктів з наступним повним відшкодуванням їх вартості допускається лише в умовах воєнного чи надзвичайного стану». 
Аналогічне зауваження стосується також і ч. 14 ст. 120 ЗК (у редакції проекту), згідно з якою «предметом правочину, який передбачає перехід права власності на об'єкт нерухомого майна (жилий будинок (крім багатоквартирного), іншу будівлю або споруду або окрему частку у праві спільної власності на такий об'єкт, об’єкт незавершеного будівництва), який розміщений на земельній ділянці (крім земель державної, комунальної власності), що перебуває у власності відчужувача (попереднього власника) об’єкта нерухомого майна, повинна бути також така земельна ділянка (або окрема частка у праві спільної власності на неї). Істотною умовою договору, який передбачає такий перехід права власності є умова щодо одночасного переходу права власності на таку земельну ділянку (частку у праві спільної власності на неї) від відчужувача до набувача такого об’єкту нерухомого майна (окремої частки у праві власності на неї)». Наголошуємо, що право продажу вказаної земельної ділянки є правом його власника, причому у випадку продажу об’єкту нерухомості і земельної ділянки, на якій розміщений відповідний об’єкт, мають укладатися або два окремих договори щодо кожного такого об’єкту, або один договір купівлі-продажу щодо обох об’єктів: об’єкту нерухомості та земельної ділянки, на якій він розташований.
5. Відповідно до абз. 2 ч. 6 ст. 120 ЗК (в редакції проекту) «укладення договору, що передбачає набуття права власності (частки у праві спільної власності) на об'єкт нерухомого майна (жилий будинок (крім багатоквартирного), іншу будівлю або споруду), об’єкт незавершеного будівництва, що пов'язане з переходом права на частину земельної ділянки, здійснюється після виділення такої частини в окрему земельну ділянку та присвоєння їй кадастрового номера». Звертаємо увагу, що не у всіх випадках поділ земельної ділянки можливий. Водночас, ч. 1 ст. 86 ЗК передбачає, що «земельна ділянка може знаходитись у спільній власності з визначенням частки кожного з учасників спільної власності (спільна часткова власність) або без визначення часток учасників спільної власності (спільна сумісна власність)». У зв’язку із цим Головне управління не вбачає необхідності у зобов’язанні виділення частини земельної ділянки у вказаному випадку в окрему земельну ділянку.
6. В абз. 2 ч. 12 ст. 120 ЗК (в редакції проекту) передбачається, що «у разі недосягнення згоди між набувачем та землекористувачем щодо порядку користування відповідною земельною ділянкою такий порядок визначається органом виконавчої влади або органом місцевого самоврядування, що здійснюють розпорядження земельними ділянками державної, комунальної власності відповідно до повноважень, визначених статтею 122 цього Кодексу». Проте визначення повноважень з вирішення спорів щодо цих ділянок не відповідає предмету регулювання вказаної статті ЗК, предметом якої є визначення повноважень відповідних органів щодо передачі земельних ділянок. 
Звертаємо також увагу, що це положення стосується виникнення нових прав та обов’язків землекористувача, які він має узгодити з власником земельної ділянки (уповноваженим органом виконавчої влади або органом місцевого самоврядування), а, отже, потребує або зміни договору про постійне користування земельною ділянкою, який укладено між органом виконавчої влади або органом місцевого самоврядування з однієї сторони та землекористувачем з іншої сторони, або припинення дії чинного договору та укладення нового, в якому однією зі сторін договору виступатиме також  набувач. При цьому, визначення порядку користування відповідною земельною ділянкою набувачем та землекористувачем має визначатися саме у відповідному договорі, а не органом виконавчої влади чи органом місцевого самоврядування, а відповідні спори – вирішуватися у судовому порядку.
7. Зазначимо також, що порівняно з чинною редакцією ст. 120 ЗК її нова редакція, запропонована у проекті, не регулює відносини щодо переходу права власності на будинок або його частину від однієї особи до іншої за договором довічного утримання (чинна ч. 3), що може ускладнити укладення та виконання таких договорів, штучно створюючи прогалину у регулюванні відповідних відносин. 
8. У проекті зі ст. 377 ЦК (нова редакція) виключається норма про те, що істотними умовами договору, який передбачає набуття права власності на житловий будинок, будівлю або споруду є кадастровий номер земельної ділянки. Проте ця пропозиція не узгоджується з новою редакцією ст. 120 ЗК, у ч. 6 якої вказується, що кадастровий номер земельної ділянки є істотною умовою договору, на підставі якого набувається право власності на об'єкт нерухомого майна (жилий будинок (крім багатоквартирного), іншу будівлю або споруду), об’єкт незавершеного будівництва.
9. У ч. 2 нової ст. 314 Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень» передбачено, що «державна реєстрація переходу права власності на об'єкт нерухомого майна (жилий будинок (крім багатоквартирного), іншу будівлю або споруду), об’єкт незавершеного будівництва, що розташований на земельній ділянці усіх форм власності, яка перебувала у користуванні (оренда, емфітевзис, суперфіцій) відчужувача (попереднього власника) такого об’єкта, проводиться одночасно  із державною реєстрацію переходу права користування такою земельною ділянкою від відчужувача (попереднього власника) відповідного об’єкта нерухомого майна до його набувача». Однак пропоновані зміни не  узгоджуються з новою ч. 11 ст. 120 ЗК відповідно до якої «у разі набуття права власності на об'єкт нерухомого майна (жилий будинок, іншу будівлю або споруду), об’єкт незавершеного будівництва, розміщений на земельній ділянці, що перебуває у постійному користуванні, особами, які не можуть набувати земельну ділянку на такому праві, вони набувають таку земельну ділянку із земель державної або комунальної власності у власність або оренду. Набувач такого об’єкта зобов’язаний протягом 30 днів з дня державної реєстрації права власності на такий об’єкт майна звернутися до відповідного органу виконавчої влади або органу місцевого самоврядування з клопотанням про передачу йому у власність або користування земельної ділянки, на якій розміщений об’єкт нерухомого майна, що належить йому на праві власності, у порядку, передбаченому статтями 118, 123 або 128 цього Кодексу. Орган виконавчої влади або орган місцевого самоврядування зобов’язаний не пізніше 30 днів з дня отримання поданого у встановленому порядку клопотання, припинити право постійного користування земельною ділянкою, на якій розміщений об’єкт нерухомого майна, об’єкт незавершеного будівництва, та передати її у власність або оренду набувачу (власнику) такого об’єкта».


Керівник Головного управління                                                   С. Тихонюк


Вик.: О. Куціпак, М. Муравська
